Bintaro Trade Centre 


Menyelaraskan 
Ruang Dalam dan Luar 


awasan permukiman di Bintaro 


sudah cukup dikenal, dengan 

konsep hunian yang dilengkapi 
dengan kawasan perniagaan Sehingga 
nantinya akan menjadi 
suatu konsep sebuah kota baru di ka- 
seperti halnya di kawa 
san permukiman Bumi Serpong Damai 
BSD) 


diharapkan 


wasan Bintaro 


Inilah salah satu melatarbela 
kangi, mengapa Bintaro Trade Centre 
berdiri. Seperti halnya di kawasan per- 
mukiman lainnya, seperti di Kelapa Ga- 
ding, selain perumahan, juga dilengkapi 


dengan kawasan perniagaan atau komer- 


yang 


sial. Hal ini membuktikan, nilai dari peru- 
mahan tersebut akan lebih cepat me 
ningkat 


Sehingga, tutur 
Subianto Setjawar 
daja—Kepala Divisi 
Proyek PT Jaya Real 
Property, “Apa yang 
dibutuhkan dalam 
menyediakan fasili- 
tas kebutuhan kelu- 
arga, baik untuk ke 
butuhan sehari-hari 
maupun tersier da- 
pat tersedia di lingkungan perumahan.” 
Dan, yang tak kalah penting, jarak 
kawasan Bintaro ke pusat kota cukup 
jauh. 

Pusat belanja yang dapat memenuhi 
seluruh kebutuhan keluarga, inilah kon- 
sep yang akan dihadirkan pada Bintaro 


Anna Kunti Pratiwi i 


Trade (BTC dari 


konsep arsitektur lebih didominasi oleh 


Centre Sementara 
banyaknya ruang terbuka hijau (taman) 
Sehingga, dalam menghadirkan konsep 
Ini, bangunan terdiri atas ruko-ruko 
(blok A,B,C,D,E dan F), klos-klos (blok G 
dan H) dan plaza terbuka, Serta dileng- 
kapi dengan bangunan parkir, ditam 
bahkan Anna Kunti Pratiwi—Divisi Pe 
rencanaan PT Jaya Real Property, Tbk., 
dalam kesempatan berbeda 

Alasan dipilih konsep seperti Ini, kare 
na kondisi lahan yang cukup terbatas 
Maka, pengembangan lebih ke arah pu- 
sat perbelanjaan kecil dan kompak 
Untuk itu, sistem pemasaran yang dite 
rapkan, khusus kios dijual secara strata 
title. Begitu pula dengan unit-unit ruko 
dijual. Terkecuali rotunda dan beberapa 
ruko yang berhubungan dengan rotun- 
da, dilepas dengan sistem sewa. 

Prioritas peruntukan kios dikhusus- 
kan sebagai pusat onderdil dan asesoris 
mobil, handphone, elektronik dan ma- 


kanan. Kemudian di bagian unit ruko 
dapat dijadikan berbagai macam kegiat- 
an. Dan, untuk rotunda dipusatkan se- 
bagai restoran. Pusat perbelanjaan de- 
ngan banyak ruang terbuka, tepatnya 
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berada di Jalan Jenderal Sudirman sek 
tor VII kawasan niaga terpadu Bintaro 
Jaya, Tangerang 

Untuk sarana parkir hanya disediakan 
di bagian depan dan belakang. Pada ba 
gian belakang, sarana parkir menyatu 
dengan bangunan kios dan atap. Ini di 
sebabkan, selasar antar blok pada unit 
ruko akan berupa 
plaza terbuka dan 
arca taman. Yang 
nantinya, dapat di- 
pergunakan sebagai 
ruang pertunjukan 


terbuka maupun 
restoran terbuka 
(food court). TE HF Achmad 
2 r. H. Achm. 
Nama Bintaro Tra- Noarzaman 


de Centre sendiri, 
| menurut Kunti, karena BTC berada di 

tengah kawasan pusat niaga (Central 

Business District) kawasan permukiman 

Bintaro Jaya, sehingga nama ini lebih 

cocok. Demikian pula, filosofi konsep 

bangunan tanpa pagar ini memang le- 
| bih berkesan welcome. Selain itu, didu- 
| kung dengan konsep ruko yang berori- 
entasi pada ruang terbuka hijau. Hal ini 
sesuai dengan motto: “Bintaro Kota 
Taman." 

Subianto Setjawardaja menjelaskan, 
proyek BTC ini menelan dana sekitar 
Rp 45 milyar tidak termasuk investasi 
tanah. Ini terdiri atas 128 unit ruko 
dan 409 unit kios. Untuk unit-unit 
ruko seluruhnya berjumlah dua 
lantai dan kios hanya satu lantai. 

Target penyelesaian BTC, diha- 
rapkan sebelum Hari Raya Idul Fitri 
sudah dapat dioperasikan. Se- 
hingga, mereka tidak kehilangan 
momentum, paparnya. Sampai ki- 
ni, ruko dan kios yang ada sudah 
terisi sekitar 70 persen. 

Karena berupa ruko dan kios, 
maka finishing akhir bangunan ter- 
sebut bervariasi. Selain itu, fasilitas 
sistem pendingin pun tidak dileng- 
kapi oleh pengembang. Ruko ini di- 
lempar ke pasar dengan harga jual 
minimum sekitar Rp 600 juta per 
unit. Sementara kiosnya minimum 
sekitar Rp 150 juta per unit. 


Bernuansa Art Deco 

Menurut Ir. H. Achmad Noerza- 
man—Vice Director PT Arkonin, 
“Bintaro Trade Centre Ini, memang 
digagas oleh Jaya Keal Property da- 


lam kaitan pembangunan master plan 
pusat bisnis di Bintaro Jaya,” Sehingga, 
diharapkan dapat menghidupkan 
kawasan CBD memacu per- 
kembangan lebih Jauh real estate Bin- 
taro Jaya. 

Pertama, menjadi suatu daya tarik ba- 
ru, karena daerah tersebut belum di- 
lengkapi dengan 
shopping centre. 
Kedua, pusat perbe- 
lanjaan yang ada, 
hanya bersifat gro- 
sir. Maka itu, pemili- 
han trade centre, 
a merupakan pilihan 
yang tepat. 

Walaupun, sebe- 
lumnya konsep yang 
dibuat adalah supermal besar. Tetapi, 
karena investasinya cukup besar, maka 
ini menjadi alternatif lain yang mungkin 
lebih realistis untuk dibangun saat ini. 
Daya tarik lainnya, adalah menjadikan 
BTC sebagai pusat onderdil. 

Konsep trade centre sendiri, menjan- 
jikan pusat bisnis yang serba ada, tapi 
tidak dengan harga jual yang terlalu ma- 
hal. Karena, skala kios yang tersedia bu- 
kan merupakan unit yang besar-besar. 
Dan, keragaman barang yang dipasar- 
kan menjanjikan dengan harga yang re- 
latif murah. Ini menjadi daya tarik dari 


serta 


Ir. Amin Widodo 


konsep trade centre, Berbeda dengan 
konsep mal maupun plaza yang sifatnya 
lebih lux, Image barang yang 
menjadi lebih mahal 
Konsep arsitektur sendiri, merupakan 
kawasan komersial yang diharapkan da 
pat menjadi pusat keglatan Publik, di 
mana ruang luar menjadi Cukup domi 
nan. Karena, di sini ada perpaduan ar. 
tara konsep ruang luar dan ruang da- 
lam. Tidak seperti mal, di mana ruang 
dalam cukup dominan. Di sini ruang lu- 
ar dan plaza justru menjadi voca; point 
Oleh sebab itu, dalam memberikan 
interaksi antar ruko dan kios diletakkan 
rotunda yang berada ditengah-tengah 
plaza. Dan, diharapkan dengan adanya 
aktivitas yang cukup dominan di te- 
ngah, diharapkan dapat mendistribusi- 
kan manusia ke sekelilingnya. Bila me- 
masuki bangunan rotunda akan ditemui 
restoran yang memang diinginkan oleh 
pengembang menjadi endingnya. 
Demikian pula, fasilitas parkir ditem- | 
patkan di bagian belakang. Ini berkaitan | 
dengan pusat onderdil yang berada di 
belakang. Maka itu, arus kedatangan 
pengunjung dapat dicapai melalui akses | 
bagian belakang. Sehingga dapat meng- 
hidupkan kios-klos. | 
Sedangkan untuk tahap berikutnya, 
pada sayap kiri dan kanan bangunan 
akan berdiri supermal sebagai anchor 


dijual 


Selasar antar ruko yang disyaratkan bebas dari area parkir guna ruang terbuka taman dan plaza. 
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tenant. Sehingga 
dapat merata 
tektur dibuat lebih bernuansa ke art de. 
co. Mengapa demikian? 

Menurut Noerzaman, ia berharap, di 
BTC ada satu langgam yang dapat dija- 
dikan ciri. Sebab, bangunan yang sudah 
berdiri di sekelilingnya relatif lebih be- 
ragam gaya arsitekturnya. Dengan demi 
kan, bangunan ini diharapkan mempu 
nyai ciri yang mudah dikenal. Dan, da- 
ngunan ini diharapkan nantinya dapat 
menjadi penggerak wilayah sekitarnya. 

Begitu pula pada bagian atap bangun- 
an ruko dan rotunda, diolah dengan per- 
mainan atap yang menjulang ke atas. 
Hal ini diharapkan, dapat menjadi point 
of interest. Sementara atap kios-kios di- 
pergunakan lahan parkir kendaraan. Ro- 
tunda ini berbentuk oval yang berfungsi 
sebagai sirkulasi ruang dengan keting- 
gian dua lantai. 

Dari segi pewarnaan kulit luar, meng- 
gunakan warna yang sedikit atraktif. Ka- 
rena, BTC merupakan bagian dari pusat 
bisnis yang berkesan prestise. Walau- 

| pun dari pewarnaan material, sebe- 
narnya menghadirkan warna-warna pas- 
tel. Juga, papan billboard dari masing- 
masing ruko akan menambah semarak. 
Selain penonjolan segi art deco, pema- 
kaian material untuk eksterior pun 
menggunakan material modern. Juga, 


penyebaran manusia 


Kemudian, konsep arsi 


ma — 


Tampak depan bangunan Ta dengan perpaduan warna pastel dan batu alam. 


ansekap bangunan Ini pun cukup ber 
peran, karena pemanfaatan ruang ter 
buka hijau 


Bervarlasinya kedalaman tiang 
pancang 
Ir. Amin Widodo—Arsitek In-Charge 

dari PT Arkonin mengungkapkan, total 
luas lahan sekitar 
27.661, 3 m2. Dan, 
luas bangunan pada 
blok G dan H sekitar 
25.221 m? lebih. 
Sedangkan untuk 
unit ruko dan resto- 
ran sekitar 14,489 
m? dan plaza sekitar 
681,5 m2. Semen- 
tara untuk lahan 
parkir, terbagi atas lahan parkir ba- 
ngunan dalam dan luar yang dapat me- 
nampung sekitar 786 kendaraan. Untuk 
luasan unit ruko, masing-masing blok 
ABCDEF berbeda. Tetapi, untuk masing- 
masing kios di blok G dan H seluruhnya 
mempunyai luasan yang sama. 

Menurutnya, karena bangunan rotun 
da yang menjadi vocal point, maka me- 
merlukan proses yang lama. Sebab, de- 
til maupun profil bangunan yang di- 
inginkan owner cukup dominan. Pada 
rotunda pun, disediakan pula transpor- 
tasi berupa tangga naik dan turun tanpa 


Ir. Mohammad 
Ghufron 


harus melalul restoran yang berada da 
lam rotunda. Kemudian 
dilengkapi dengan ramp di bagian sayap 
kii dan kanan klos bangunan untuk 
sarana kendaraan menuju area parkir. 

Di sini kesan yang Ingin disampaikan 
kepada pengunjung, adalah memberi- 
kan akses masuk sebanyak-banyaknya 
Maka, akses masuk 
dan keluar dapat di- 
lalui di bagian de- 
pan dan belakang 
pusat perbelanjaan | 
ini. Walaupun, akses 
di bagian depan dan 
belakang berbeda 
ketinggian 1 m. 

Material bangun- 
an untuk Interior | 
dan eksterior didominasi oleh material | 
lokal, tandasnya. Untuk ekterior ruko 
selain cat, juga dipermanis dengan batu 
alam palimanan. Finishing lantai pada | 
selasar dan lantai satu ruko dan kios di- 
hias oleh keramik. Bukaan jendela dan 
pintu diselesaikan dengan aluminium. 

Sedang pada kios-klos ditutup de- 
ngan rolling door. Dan, pada rotunda 
dan ruko di lantai dasar, permukaan lan- 
tai di-finish oleh screed. Kemudian un- 
tuk plafon digunakan gypsum. Semen- 
tara permainan pada atap-atap mahko- 
ta, dipilih bahan GRC warna abu-abu. 
Pada entrance utama, dipadu 
oleh aluminium komposit panel. 
Demikian pula Ir. Mohammad 
Ghufron—Perencana Struktur 
dari PT Arkonin, me- 
ngemukakan, dalam perenca- 
naannya, proyek ini mengguna- 
kan pondasi minipile segitiga 
ukuran 28 cm yang diperuntuk- 
kan bagi bangunan ABCDEF de- 
ngan kedalaman rata-rata 12 m. 
Sedang pada blok G dan H 
menggunakan minipile ukuran 
30 x 30 cm? dan kedalamannya 
bervarlasi antara 18 - 24 m. 

Bervariasinya kedalaman tiang 
pancang, menurutnya, karena | 
kondisi tanah asli. Sehingga, per- 
bedaan kedalaman ini sedikit 
membuat kendala dalam penen- 
tuan panjang tiang pancang. | 

Karena panjangnya blok-blok 
yang ada, maka pada ramp dan 
klos-kios merupakan bangunan 
yang terpisah oleh delatasi. Hal 
ini, disebabkan oleh fungsi ba- | 


bangunan Ini 


Ir. Erwin 
Huntangadi 
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ngunan yang berbeda, Maka Itu, mulai 
dari pondasi dan struktur alas meru 
pakan bangunan terpisah, Jumlah tlang 
pancang pada bangunan ramp sekitar 
92 tük. Untuk ruko A,B,C,D,E, dan F 
sekitar 498 titik, blok Q dan H 236 titik. 
Sedangkan rotunda 76 titik Uang pan- 
cang. 

Untuk kelengka- 
pan M&E bangunan 
ini, direncanakan 
pula oleh PT 
Arkonin. lr. Erwin 
Nuntangadi— 
Electrical Engineer 
PT Arkonin menje- 
laskan, daya listrik 
terpasang BTC tidak 
dikelola secara sen- 
tral. Tetapi, pada se- 
tiap unit ruko mempunyai pencatatan 
kwh listrik masing-masing. Untuk ruko 
besar daya listrik berkapasitas 4400 VA 
dan pada kios bergantung pada luasan 
dan peruntukannya. 

Sedangkan bagi ruko maupun rotunda 
yang disewakan, dikelola oleh pengelola 
berkapasitas 110 KVA. Antara lain, kios 
di blok G dan H tiap unit berdaya 1500 
VA, dan rotunda 309.000 VA. Sementara 
back-up genset hanya untuk keperluan 
bangunan yang khusus dikelola oleh 
pengelola. Dan genset ini, berjumlah 
satu unit dengan kapasitas 725 KVA yang 
mem-back-up sekitar 60 persen. 

Sementara itu, untuk kelengka- 
pan air bersih disediakan 3 buah 
ground tank yang masing-masing 
berkapasitas 80 m? untuk hydran, 
48 m3 di blok G dan H, serta blok 
ABCDEF dan restoran 90 m3, tam- 
bah Ir. Heru Budi Santoso—Me- 
chanical Engineer dari PT Arko- 
nin. Sistem air bersih untuk ruko 
dan restoran dilayani oleh Packa- 
ge Booster Pump dan sumber air 
dari PDAM dan deepwell. 

Sedangkan STP guna pembua- 
ngan air limbah dari unit ruko 
menggunakan septic tank kon- 
vensional. Pada restoran meng- 
gunakan sistem package STP Blo- 
tec dengan kapasitas 7 m? per 
hari sejumlah 2 buah. Dan air 
buangan dari dapur disalurkan 
terlebih dahulu ke Grease Trap, 
Untuk blok G dan H, disediakan 
dua buah package Blotec dengan 
kapasitas masing-masing 10 m>. 


Ir. Heru Budi 
Santoso 


Kelengkapan fasilitas fire alam, ha 


nya terdapat pada bangunan di blok G 
dan H. Dan, disediakan hydrant box pa- 
da setlap lantal blok Q dan H, Juga, fa- 


silitas hydrant box yang disediakan di 
luar bangunan yang dilayani oleh pom- 
pa utama dan cadangan (dlesel) berkap- 
asltas 500 USypm. Serta pompa Jockey 
guna menjaga kesta 
bilan tekanan dalam 
sistem hydran, 


Crash program 

PT Jaya CM terli- 
bat sejak review de- 
sain dimulai, tutur 
ir. B. Suryoputro— 
Construction Mana- 
ger PT Jaya CM di lo- 
kasi proyek. 

Tugas yang diemban Jaya CM dalam 
proyek yang termasuk crash program 
antara lain, persiapan untuk dokumen 
lelang paket pekerjaan, dan sejak awal 
gambar perencanaan dimulai. Misalnya, 
saat dilaksanakan pekerjaan paket pon- 
dasi, langsung menyiapkan tender 
untuk paket pekerjaan struktur atas. 
Demikian selanjutnya, sampai paket- 
paket pekerjaan yang ada tersebut sele- 
sai. Pertama kali dilaksanakan, adalah 
paket pekerjaan pondasi untuk blok A, 
B, C dan D. 

Termasuk crash program seperti ditu- 
turkan Suryo, karena target yang harus 


Pi .. 
Ir. B. Suryoputro 


Permainan pola atap-atap mahkota yang cukup detil dan harus diselesaikan satu per satu, 


dipenuhi cukup ketat skejulnya 


Yalt, 
mulal pelaksanaan pekerja ~ 


an sejak Ma 
ret 2002 sampal Oktober 2002 lalu. Un 


tuk itu, jenis pekerjaan dibagi menjadi 
beberapa paket pekerjaan. Untuk kon 
traktor pondasi, terbagi atas dua paket 
Yaltu, paket satu untuk bangunan Tuko 
A, B, C, D dan rotunda. Paket kedua 
khusus untuk bangunan ruko E, F dan 
kios di blok G dan H, 

Demikian pula untuk paket pekerjaan 
struktur atas dan finishing arsitektur di 
kerjakan oleh dua kontraktor. Untuk ba- 
ngunan di blok A, B, C, D dan rotunda 
dipercayakan PT Wijaya Karya. Paket pe- 
kerjaan rotunda menjadi satu paket de- 
ngan A, B, C, D, karena bangunan terse- 
but menjadi satu kesatuan. Sedangkan 
untuk bangunan di blok E, F, G dan H di- 
kerjakan oleh PT Jaya Konstruksi. 

Paket pekerjaan struktur atas yang ter- 
bagi menjadi dua paket dan dua sistem 
pengecoran. Untuk blok ABCDEF dan ro- 
tunda, karena waktu skejul mencukupi 
maka mempergunakan pengecoran sis- 
tem konvensional. Hanya saja, tulangan 
pelat lantai diganti dengan wire mesh gu- 
na mempercepat waktu pelaksanaan 
dan efisiensi dari segi biaya. 

Sedang di blok G dan H, guna menge- 
jar ketertinggalan waktu, pengecoran 
pelat lantai dilapis oleh metal sheet 
yang langsung bersifat permanen. Jadi, 
tanpa pembuatan bekisting terlebih da- 
hulu. Sehingga, saat berlangsungnya pe- 


a T LINA 
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Tahap penyelesalan konstruksi di area plaza terbuka. 


ngecoran pelat lantai satu, ruang di lan- dak mengalami hambatan berarti. Jus- 
tai dasar menjadi lebih leluasa, tru, hambatan terjadi karena kedalaman 

Menurutnya, baik pada pelaksanaan pondasi yang cukup banyak variasinya, 
paket pekerjaan pondasi dan struktur ti- Saat tahap finishing arsitektur ber- 


langsung, memerlukan konsentrasi ting- 
al Mal Ini, disebabkan oleh detil dan or 
namen bangunan yang sedikit rumit. MI 
salnya, untuk penyelesaian pada mah 
kota atap yang harus diselesaikan satu 
per satu. Juga, lisplang untuk bangunan 
rotunda yang berbentuk elips dan sedl- 
kit miring memerlukan ekstra waktu 
dan konsentrasi. 

DI samping itu, guna mempercepat 
penyelesaian tahap-tahap pekerjaan dl- 
gunakan material bangunan yang siap 
pakal. Misalnya, penggunaan mortar un- 
tuk plesteran dinding yang dapat mem- 
percepat waktu penyelesaian. Seperti 
saat pekerjaan di blok A, B, C, D dapat 
selesai dalam waktu 150 hari kerja. 

Selain itu, proyek Ini didukung de- 
ngan adanya koordinasi yang apik antar 
kontraktor yang terlibat dan suplier ter- 
kait. Juga, satu minggu sekali diadakan 
pertemuan rutin untuk membahas pro- 
gres kemajuan pekerjaan maupun ada- 
nya perubahan desain, è 

Wanyu S, 


